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Gemeinderat 31.05.2022 3 X

Beschlussantrag (Kurzfassung)

Der Gemeinderat beschlieSt nach Vorberatung im Planungsausschuss und im Hauptausschuss

1. den Erlass einer Sozialen Erhaltungssatzung fiir das Gebiet , Alte Slidstadt” (Anlage 1) gemalR § 172
Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 des Baugesetzbuchs (BauGB) sowie

2. die Satzung Uber das besondere Vorkaufsrecht , Alte Stidstadt” (Anlage 4) aufzuheben.

Finanzielle Auswirkungen

Ja. X Nein 0O

O Investition
[0 Konsumtive MaRRnahme

Gesamtkosten: 3 VZW befristet auf 3 Jahre
Jahrliche/r Budgetbedarf/Folgekosten:

Gesamteinzahlung:
Jahrlicher Ertrag:

Finanzierung
X bereits vollstindig budgetiert

[ teilweise budgetiert
[ nicht budgetiert

Gegenfinanzierung durch
0 Mehrertrage/-einzahlung

[0 Wegfall bestehender Aufgaben

[0 Umschichtung innerhalb des Dezernates

Die Gegenfinanzierung ist im
Erlduterungsteil dargestellt.

CO,-Relevanz: Auswirkung auf den Klimaschutz Nein

Bei Ja: Begriindung | Optimierung (im Text ergdnzende Erlduterungen)

Ja O positiv. [ geringfugig O
negativ [ erheblich O

IQ-relevant

Nein Ja O

Korridorthema:

Anhorung Ortschaftsrat (§ 70 Abs. 1 GemO) Nein Ja O

durchgefiihrt am

Abstimmung mit stadtischen Gesellschaften Nein Ja O

abgestimmt mit




Erganzende Erlduterungen

1. Einleitung und Ausgangslage

Auf die Antrage verschiedener Fraktionen des Gemeinderats der Stadt Karlsruhe war in der Sitzung vom 20.
Oktober 2020 der Vorbereitung eines Aufstellungsbeschlusses fiir eine Satzung zur Erhaltung zur
Zusammensetzung der Wohnbevolkerung (sog. Soziale Erhaltungssatzung/Milieuschutzsatzung)
zugestimmt worden. Ausloser fiir die Antrage war die Sorge der Blrger-Gesellschaft der Siidstadt um
Verdrangungsprozesse zu Lasten der Bevolkerung im Stadtteil. Der Gemeinderat der Stadt Karlsruhe hat
dann am 23. Mérz 2021 (Vorlage Nr. 2021/1078) die Aufstellung einer Satzung zur Erhaltung der
Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung gemall § 172 Absatz 1 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie
eine Satzung lber ein besonderes Vorkaufsrecht im Gebiet , Alte Stidstadt” beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss flr die Soziale Erhaltungssatzung ist am 5. Juni 2021 in Kraft getreten; die besondere
Vorkaufsrechtsatzung ist seit dem 3. Juli 2021 rechtskraftig. Beides dient der Sicherung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung im Gebiet , Alte Slidstadt” bis zur finalen, vorliegenden Entscheidung tber den
Erlass einer Sozialen Erhaltungssatzung gemal} § 172 Absatz 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB. Die Auswahl und
Abgrenzung des Gebiets , Alte Stidstadt” erfolgte auf Basis einer stadtweiten Untersuchung auf Ebene der
Stadtviertel, welche das Stadtviertel Sidstadt — stidlicher Teil als ,Verdachtsgebiet” fir eine Soziale
Erhaltungssatzung klassifizierte und einer ersten stadtebaulichen Begehung. Die Zeit wurde genutzt, um
eine vertiefte sozialrdumliche Untersuchung mit dem Ziel des Nachweises negativer stadtebaulicher Folgen
durch die Verdrangung der angestammten Bevolkerung im Gebiet , Alte Stidstadt” durchzufiihren. Parallel
erfolgte die Identifikation und Analyse des Gebietsstandards der vorhandenen Wohnbebauung, um bei
einer Umsetzung der Milieuschutzsatzung die Genehmigungsfihigkeit von baulichen Anderungen an
bestehendem Wohnraum beurteilen zu kénnen. Die im Aufstellungsbeschluss dargelegten Annahmen des
Bedarfs einer Sozialen Erhaltungssatzung haben sich hierbei bestétigt.

1.1 Methodik

Das im Aufstellungsbeschluss definierte Gebiet wurde auf Grundlage der Ergebnisse insbesondere der
stadtebaulichen Untersuchung der LPG mbH noch um einige Grundstiicke erweitert. Die seit dem
Aufstellungsbeschluss durchgefiihrten umfassenden Untersuchungen und Analysen zeigen dabei, dass in
der , Alten Slidstadt” die Anwendungsvoraussetzungen fiir den Erlass einer Sozialen Erhaltungssatzung
vorliegen (siehe Punkt 2.2 - 2.3). Die Begrindung der Notwendigkeit einer Satzung zum Erhalt der sozialen
Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung aus stadtebaulichen Griinden gemaR § 172 Absatz 1 Satz 1 Nr. 2
BauGB fiir das Gebiet , Alte Stidstadt” (siehe Anlage 1) beruht auf den Ergebnissen folgender Erhebungen:

Stadtebauliche Untersuchung ,Alte Suidstadt” (Anlage 2)

Im Zeitraum von September 2021 bis Februar 2022 hat das Gutachterbiiro LPG mbH eine
stadtebauliche Untersuchung der , Alten Stdstadt” durchgefiihrt. Hauptaufgabe war die
gebaudescharfe Erfassung und Beschreibung der baulichen Strukturen im Gebiet und die finale
Festlegung des Gebietsumrisses. Ausgehend von den Befunden der LPG mbH weicht das fiir den Erlass
vorgesehene Gebiet etwas von dem Gebiet ab, fiir das der Aufstellungsbeschluss gefasst wurde.
Konkret wurde das im Aufstellungsbeschluss definierte Gebiet nach Empfehlung der LPG mbH um
folgende Adressen erweitert: Nowackanlage 2, WinterstralRe 28, 30, 38 und 40, MarienstraRe 93,
NebeniusstraBe 31, SchiitzenstralRe 94 bis 108, Ruppurrer Str. 23, 25, 27, Luisenstralle 77-99 (nur
ungerade Hausnummern) sowie Werderstralle 82-100 (nur gerade Hausnummern).
Haushaltsbefragung zur Sozialen Erhaltungssatzung , Alte Siidstadt” (Anlage 3)

Von 2. bis 26. November 2021 wurde im nach den Empfehlungen der LPG mbH erweiterten Gebiet
,Alte Sidstadt” eine Haushaltsbefragung durchgefiihrt. An der Vollerhebung nahmen 1.027 Haushalte
von rund 6.300 Haushalten im Gebiet teil. Dies entspricht einer Riicklaufquote von 16 %. Gegenstand
der Befragung waren Rahmendaten zur Wohnung, Ausstattungsmerkmale der Wohnung, der bauliche
Zustand der Wohnung, Nachbarschaft sowie Einschdtzungen zum Wohngebiet und Wohnumfeld ,Alte
Stdstadt”.

Datenanalyse , Alte Siidstadt”
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Fiir den von der LPG mbH empfohlenen Gebietsumriss wurde eine sekundarstatistische Datenanalyse
durchgefiihrt. Diese basiert hauptsachlich auf bevolkerungsstatistischen Daten und Gebaudedaten.

Zur Fiihrung des Nachweises vorliegender Anwendungsvoraussetzungen fiir den Erlass einer Sozialen
Erhaltungssatzung im Gebiet ,Alte Slidstadt” gemall § 172 Absatz 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB wurden die aus den
Erhebungen gewonnenen Daten in den Dimensionen Verdrangungsdruck, Verdrangungspotenzial,
bauliches Aufwertungspotenzial sowie Lagegunst im Stadtgebiet und (soziale) Infrastruktur (siehe Punkt
2.2) zusammengefihrt.

1.2 Bisherige Entwicklungen

Mit dem Inkrafttreten des Aufstellungsbeschlusses fiir eine Soziale Erhaltungssatzung am 5. Juni 2021 hatte
die Gemeinde die Moglichkeit, Bauantrdge sowie erhaltungsrechtliche Antrage und die Begriindung von
Wohnungs- und Teileigentum bis zu 12 Monate zuriickzustellen beziehungsweise vorlaufig zu untersagen.
Fiir das im Aufstellungsbeschluss festgelegte Gebiet , Alte Stidstadt” wurden Stand Ende Februar insgesamt
12 Bauantrage nach erhaltungsrechtlicher Priifung im Ganzen oder in Teilen zurilickgestellt. 12 Bauantrage
wurden genehmigt. In einem Fall erfolgte die vorlaufige Untersagung der Begriindung von Wohnungs- und
Teileigentum. Eine Genehmigung der Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum wurde in keinem Fall
erteilt.

Auf der Grundlage der Satzung lber das besondere Vorkaufsrecht wurden Stand Ende Februar 2022 fiir vier
Verkaufsfalle in der ,Alten Slidstadt” beidseitige Abwendungsvereinbarungen geschlossen. Infolge der
jungsten Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts mit Urteil vom 9. November 2021 (BVerwG 4 C
1.20) wurden die Moglichkeiten der Kommune zur Ausiibung des Vorkaufsrechts in sozialen
Erhaltungsgebieten erheblich eingeschrankt (siehe Informationsvorlage TOP 4 im Planungsausschuss am

13. Januar 2022). Nach Urteilsverkiindung und dem Vorliegen der vollstandigen Begriindung erfolgte ein
weiterer Verkaufsfall im Gebiet, bei dem die Voraussetzungen fir die Ausiibung des Vorkaufsrechts nicht
vorlagen. Diesbeziigliche Entwicklungen werden von der Verwaltung im Blick behalten.

2. Ausfiihrliche Begriindung zum Satzungserlass

Ziel der Sozialen Erhaltungssatzung als praventives wohnungspolitisches Instrument des Spekulations- und
Verdrangungsschutzes ist es, den in einem intakten Gebiet (in welcher Zusammensetzung auch immer)
wohnenden Menschen den Bestand der Umgebung zu sichern und so die Bevolkerungsstruktur in einem
bestimmten Ortsteil vor unerwiinschten Verdanderungen zu schiitzen. Intakt ist ein stadtebaulich
gewachsenes Gebiet mit funktionierenden und gegentiiber Zuziigen robusten Nachbarschaften, einem Netz
von lokalen Einrichtungen, Initiativen und Vereinen oder einer funktionsfahigen und bedarfsorientiert
ausgelegten Gemeinbedarfsinfrastruktur. Das als Verdachtsgebiet klassifizierte Gebiet ,Alte Sidstadt”
wurde hier dem Aufstellungsbeschluss entsprechend untersucht und noch leicht um einige Grundstiicke
erweitert. Die Zuldssigkeit der Milieuschutzsatzung ist dabei auf besondere stadtebauliche Griinde
beschrankt und allein entscheidend ist, ob (auch) besondere stadtebauliche Griinde fiir ihre Aufstellung
sprechen, wie Probleme bei der Versorgung mit preiswertem Wohnraum ohne die Mdéglichkeit adaquaten
Ersatzwohnraum zu schaffen, die Sicherstellung der bedarfsgerechten Nutzung der bestehenden
Infrastruktur oder die nachbarschaftswirksame Bindung der Wohnbevolkerung und die Gefahr einer
durchgreifenden Veranderung des Gebietscharakters.

Das vorliegende Gebiet wird als geeignet flir den Erlass einer Erhaltungssatzung angesehen. Bei dem Gebiet
,Alte Sidstadt” handelt es sich um einen Bereich mit intakten Strukturen und funktionierendem
Zusammenleben. Dabei ist die Aufwertung des Gebdudebestandes moéglich und auch wahrscheinlich
(,,Bauliches Aufwertungspotenzial“) und die dort lebende Bevélkerung oder zumindest relevante
Teilgruppen davon sind verdrangungsgefahrdet (,,Verdrangungsgefahr”), was sich insbesondere durch das
Vorliegen sowohl eines Verdrangungspotenzials als auch eines bestehenden Verdrangungsdrucks erkennen
lasst. Da davon ausgegangen werden kann, dass Aufwertungs- und Verdrangungsprozesse schlief8lich
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negative stadtebauliche Entwicklungen nach sich ziehen, wird der Erlass einer Erhaltungssatzung als
gerechtfertigt und notwendig angesehen.

2.1 Abgrenzung des Satzungsgebiets , Alte Siidstadt”

Das sich liber eine Fliche von circa 0,34 km? erstreckende Gebiet , Alte Siidstadt” umfasst rund 5.150
Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden mit rund 9.100 wohnberechtigten Einwohnerinnen und
Einwohnern (Stand 2020). Das Gebiet , Alte Siidstadt” erstreckt sich Giber weite Teile des Stadtteils Slidstadt
zwischen der Innenstadt und dem Hauptbahnhof (Karte 1). Jedoch ist nur der historisch gewachsene
Bereich der Slidstadt Bestandteil des Gebiets , Alte Stidstadt”, nicht die 6stliche Stidstadt. Dort ist im
Zeitraum von 1998 bis 2015 auf dem Areal des ehemaligen Giiterbahnhofs und Ausbesserungswerks das
Stadtquartier City Park neu entstanden. Das Satzungsgebiet umfasst daher lediglich nach Osten lber die
Rippurrer Stralle hinaus die Baublocke und StraBenziige westlich der ScherrstraBe. Diese sind mehrheitlich
von alter Bausubstanz gepragt. Im Norden verlduft die Grenze entlang der Baumeisterstralle, im Westen
folgt sie der Ettlinger Stralle, wobei Nicht-Wohnbebauung vom Gebiet ausgeschlossen ist. Im Siiden folgt
die Grenze grob der WinterstraRRe und AugartenstralRe; rund um die MarienstraRe ist das Gebiet nach
Siden erweitert, um die dortigen gebietstypischen Gebdaude miteinzuschlieBen. Allerdings umfasst das
Gebiet , Alte Stidstadt” nicht die im Stiden und Osten teilweise vorhandenen genossenschaftlichen oder
anderweitig preisgedampften Wohnanlagen.

Die Sudstadt ist ab den 1860er Jahren als klassisches Arbeiter- und Bahnhofsviertel entstanden. Die Lage
war insbesondere fiir Bahnmitarbeitende attraktiv, denn bis zum Jahr 1913 befand sich der Hauptbahnhof
der Stadt Karlsruhe noch noérdlich der Stidstadt zwischen der heutigen Baumeisterstralle und Kriegsstralie —
an der Stelle, wo sich mittlerweile das Staatstheater befindet. Der friihere Schienenverlauf bildet heute ein
Band aus Uberwiegend Sonderbauten und Griinflachen. So lasst er sich zusammen mit der Kriegsstralie
noch immer als stadtebaulicher Bruch ablesen, was zu einer gewissen Insellage der Stdstadt fiihrt.
Dennoch ist die Anbindung an den OPNV sehr gut. Zusitzlich wird die Untertunnelung der KriegsstraRe fiir
den Autoverkehr im Rahmen der Kombilésung die trennende Wirkung der KriegsstraRe zwischen Stdstadt
und Innenstadt deutlich mildern.

Die , Alte Stidstadt” ist sehr eng und dicht bebaut. Die rasterférmigen ErschlieBungsstraRen sind

schmal und tiberwiegend als Einbahnstrallen ausgewiesen. Ein griinderzeitlicher Gebdudebestand in
geschlossener Bauweise pragt die ,Alte Stidstadt”. Aber auch Gebaude aus der Nachkriegszeit sind
ortstypisch. Sie haben die zahlreichen Kriegsllicken gefillt und fligen sich in das Stadtbild ein. Die meisten
Vorderhduser haben vier bis flinf Stockwerke. Viele Spitzdacher weisen kleine Gauben auf. In den Hofen
befinden sich in der Regel niedriggeschossige Nebengebaude, die teilweise gewerblich genutzt werden.

Das Zentrum des Gebiets , Alte Siidstadt” bildet der Werderplatz. Hier befinden sich zahlreiche
Einkaufsmaoglichkeiten in den Erdgeschossen. Auch diverse Restaurants bereichern die multikulturell
gepragte , Alte Sidstadt”. Der in den 1960er und 70er Jahren auf kriegsbedingten Bauliicken realisierte
Sudstadtgriinzug spannt einen Bogen von Westen nach Osten und anschlieBend nach Norden. Dieses griine
Band zieht sich harmonisch durch die , Alte Stidstadt”, ohne dabei eine zerschneidende Wirkung auf den
Bebauungszusammenhang zu haben. Der Griinzug schafft einen Ausgleich zur dichten Bebauung und
ermoglicht vielen Anwohnerinnen und Anwohnern einen direkten Zugang zu Naherholungsflachen. Er ist
einer der wesentlichen Griinde fiir die Attraktivitat der ,Alten Sidstadt”.

Karte 1
Gebiet ,Alte Stidstadt”
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2.2 Untersuchungsergebnisse fiir das Gebiet , Alte Siidstadt”

Zur Fihrung des Nachweises eines Erfordernisses flir den Erlass einer Sozialen Erhaltungssatzung im Gebiet
»Alte Stdstadt” gemaR § 172 Absatz 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB wurden die aus den Erhebungen gewonnenen
Daten in den Dimensionen Verdrangungsdruck, Verdrangungspotenzial, bauliches Aufwertungspotenzial
sowie Lagegunst im Stadtgebiet und (soziale) Infrastruktur zusammengefiihrt.

a) Verdrangungsdruck

Im Gebiet , Alte Stidstadt” ist im Vergleich zur gesamtstadtischen Entwicklung in Karlsruhe fiir den Zeitraum
von 2016 bis 2020 ein erhohter Verdrangungsdruck insbesondere fiir Personen mit
Versorgungsschwierigkeiten am Wohnungsmarkt festzustellen. So zeigt die Auswertung
sekundarstatistischer Bevolkerungsdaten im Hinblick auf dltere Bewohnerinnen und Bewohner, Personen
mit ausldndischer Staatsangehdorigkeit und alleinerziehender Haushalte deutliche Unterschiede zwischen
der Entwicklung in Karlsruhe insgesamt und im Gebiet , Alte Stidstadt”. Flankiert wird dies durch erhdhte
bauliche Aufwertungsaktivitaten im Gebiet , Alte Stidstadt” sowie durch die von der Vor-Ort-Bevolkerung
wahrgenommenen Verdnderungen in den letzten Jahren.

Wadhrend der Anteil der ab 65-Jahrigen im Stadtgebiet Karlsruhe in den letzten Jahren um 2,8 %
zugenommen hat, lag das anteilsmaRige Wachstum dieser Bevolkerungsgruppe in der , Alten Sidstadt” bei
lediglich 0,4 % (Tabelle 1). Das deutlichste Auseinanderlaufen zwischen der gesamtstadtischen Entwicklung
und der gebietsspezifischen Entwicklung in der , Alten Slidstadt” Iasst sich fiir Personen mit auslandischer
Staatsangehorigkeit beobachten: Im Betrachtungszeitraum hat der Auslanderanteil in Karlsruhe um 3,7 %
zugenommen wihrend er in der ,Alten Stidstadt” deutlich um 7,3 % abgenommen hat. Ahnlich verhélt es
sich bei der Entwicklung der alleinerziehenden Haushalte. Wahrend der Anteil Alleinerziehender im
Stadtgebiet insgesamt um 0,5 % abnahm, ist flr die , Alte Stidstadt” mit 5,5 % eine starkere Reduktion des
Anteils alleinerziehender Haushalte festzustellen. Fiir eine Verdrangungsdynamik spricht auch die
anteilsmaRig tGberdurchschnittliche Zunahme des Einwohneranteils der 18 bis unter 45-Jahrigen. Wahrend
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der Anteil dieser Altersgruppe in Karlsruhe im Zeitraum von 2016 bis 2020 um 0,5 % abgenommen hat, ist
in der , Alten Stdstadt” eine Zunahme um 0,2 % zu verzeichnen.

Neben bevolkerungsstrukturellen Veranderungen in der , Alten Stidstadt” liefern bauliche Veranderungen
Hinweise auf eine mogliche Gentrifizierungsdynamik im Gebiet. Bezogen auf die Gebdaude mit Wohnraum in
der , Alten Stidstadt” wurde im Zeitraum von 2016 bis 2020 fiir 2,1 % eine
Abgeschlossenheitsbescheinigung zur Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum ausgestellt, wahrend
dies in Karlsruhe nur auf 1,0 % der Wohngebaude zutrifft. Die Begriindung von Wohnungs- und
Teileigentum ist eine wesentliche Voraussetzung fiir die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen.
Auch der Anteil der Gebaude mit Wohnraum, fiir die im Zeitraum von 2016 bis 2020 BaumafRhahmen im
Bestand genehmigt wurden, liegt in der ,,Alten Slidstadt” mit 3,8 % deutlich héher als im stadtischen
Durchschnitt mit 1,9 %.

Tabelle 1
Verdrangungsdruck 2016 bis 2020

2016 bis 2020
Verdréngungsdruck Karlsruhe Alte Stidstadt
Alle Angaben in %

Verdrangungsgefahrdete Bevélkerungsgruppen
Veranderung des Bevélkerungsanteils ab 65 Jahren und &lter an der Gesamtbevélkerung’ @' +2,8 +0,4
Veranderung des Auslanderanteils an der Gesamtoevélkerung” %' +37 7.3
Veranderung des Anteils Deutscher mit Migrationshintergrund an der Gesamtbevélkerung" *' +6,8 +5,8
Veranderung des Anteils von Paarhaushalten mit Kindern an allen Haushalten” @' +0,5 +1,9
Veranderung des Anteils alleinerziehender Haushalte an allen Haushalten' ¢ -0,5 -5,5
Gentrifizierende Bevélkerungsgruppen
Veranderung des Bevélkerungsanteils im Alter von 18 bis unter 45 an der Gesamtbevlkerung’ 2’ -1,3 +0,2
Veranderung des Anteils der Einpersonenhaushalte an allen Haushalten™ ¢’ -0,1 -0,2
Wohnungsmarkt
Gesamtvolumen der ausgestellten Abgeschlossenheitsbescheinigungen® @ 1,0 2,1
Gesamtvolumen der genehmigter BaumaBnahmen im Bestand™ % % 1,9 3.8
Veranderung der Angebotskaltmieten pro Quadratmeter™ ** +24.2 + 26,1

1 Nur Bevilkerung mit Hauptwohnung, ohne Bewohnerinnen und Bewohner der Landeserstaufnahmeeinrichtung fir Fliichtlinge (LFA)
2 Nur Gebéude vor 2011 errichtet

3 BezugsgroBe: Gebaude mit Wohnraum:

4 Median

Quellen: Q1 - Bevélkerungsstatistik, Q2 — Bauordnungsamt, Q3 — Fortschreibung auf Basis des Zensus 2011 — Gehaude- und Wohnungszahlung, Q4 — Immohilien Scout GmbH.
Stadt Karlsruhe | Amt fiir Stadtentwicklung

Im Zeitraum von 2016 bis 2020 sind die Angebotsmieten in der , Alten Sidstadt” um 26,1 % gestiegen.
Stadtweit lag die Zunahme mit 24,2 % niedriger. In der Haushaltsbefragung im Gebiet , Alte Stidstadt”
berichten 10,0 % der Haushalte, die weniger als fiinf Jahre in ihrer aktuellen Wohnung wohnen, von
Mieterhéhungen (Tabelle 2). Fiir ein relativ hohes Volumen baulicher Aktivitaten spricht neben den
genehmigten BaumalRnahmen im Bestand der Anteil von 43,6 % der Haushalte in Mehrfamilienhdusern, die
in der Haushaltsbefragung im Gebiet , Alte Stidstadt” von Modernisierungen oder baulichen Verdanderungen
in ihrer Wohnung oder im Wohngeb&ude berichten (Tabelle 3). Dariiber hinaus gehéren ,,Sanierungen,
Modernisierungen, Renovierungen von Immobilien” sowie ,,Gentrifizierungswahrnehmung/Veranderungen
der Bewohnerstruktur” mit 29,5 % bzw. 20,1 % zu den am haufigsten von den Haushalten vor Ort
festgestellten Verdnderungen im Gebiet (Tabelle 4).



Tabelle 2
Mieterh6hungen im Gebiet ,Alte Siidstadt” 20217

~Wurde die monatliche Netto-Kaltmiete fur lhre

Wohnung seit Ihrem Einzug schon einmal erhoht?”

Anteil ,Ja” an allen
Haushalten in %

Gebiet ,Alte Stidstadt” insgesamt 30,3
Wohndauer in aktueller Wohnung
Bis unter 5 Jahre 10,0
5 bis unter 10 Jahre 32,1
10 bis unter 15 Jahre 59,5
15 bis unter 20 Jahre 75,6
20 Jahre und langer 75,9
TG Nur Haushalte, die zur Miete wohnen
Basis: 857 Haushalte mit Antwort.
Quelle: Haushaltsbefragung zur Sozialen Erhaltungssatzung ,Alte SUdstadt” 2021 (2022).
Stadt Karlsruhe | Amt fir Stadtentwicklung.
Tabelle 3
Modernisierungen oder bauliche Veranderungen in der ,Alten Sudstadt” 2021
|

Wurden seit 2016 in lhrer Wohnung oder an lhrem Wohngebéude

Modernisierungen oder bauliche Verénderungen durchgefiihrt?”

Anteil ,Ja” an allen
Haushalten in %

Ja 43,6

Nein 56,4
Basis: 869 Haushalte mit Antwort.
Quelle: Haushaltshefragung zur Sozialen Erhaltungssatzung , Alte Stidstadt” 2021 (2022).
Stadt Karlsruhe | Amt fiir Stadtentwicklung.
Tabelle 4
Veranderungen in der,,Alten Siidstadt”T6 MM

|

.Haben Sie das Gefiihl, dass in den letzten zwei Jahren im Gebiet ., Alte Siidstadt” Veranderungen

stattgegunden haben? Bitte nennen Sie kurz die Veranderungen im Gebiet.”

Anteil Nennungen an allen
Haushalten in %

Sanierungen, Modernisierungen, Renovierungen von Immobilien 29,5
Verschlechterte Situation am Werderplatz 25,2
Gentrifizierungswahrnehmung/Veranderung der Bewohnerstruktur 20,1
Nachteilige Entwicklungen im offentlichen Raum 15,1
Steigende Miet- und/oder Kaufpreise 13,8
Neuausrichtung von Geschaften auf verandertes Publikum 12,3
Verstarkte Aktivitdten am Immobilienmarkt 10,1
Wahrnehmung von Leerstand 8,8
Verbesserte Situation am Werderplatz 8,1
Verstarkte Bautatigkeit im offentlichen Raum 7,9
Positive Entwicklungen im &fffentlichen Raum 7,9
Mehr Verkehrskonflikte 1,7
Zuzug problembehafteter Bevélkerungsgruppen 7,2
Nachverdichtung und Neubauten 55
Verlagerung des Alkohol- und Drogenkonsums vom Werderplatz auf Umgebung 3,5
Verfall von Immobilien/marode Gebaudesubstanz 2,8
Auswirkungen der Corona-Pandemie 2,4
Sonstiges 2,0
TG Nur Haushalte, die in den letzten zwei Jahren Veranderungen im Gebiet , Alte Stidstadt” wahrgenommen haben

MFN  Mehrfachnennung moglich, daher Summe ungleich 100 %

Basis: 457 Haushalte mit Antwort

Quelle: Haushaltshefragung zur Sozialen Erhaltungssatzung . Alte Stdstadt” 2021 (2022)
Stadt Karlsruhe | Amt fur Stadtentwicklung

b) Verdringungspotenzial

Im Gebiet , Alte Stidstadt” wohnen tUberdurchschnittlich viele Personen mit auslandischer
Staatsangehorigkeit. Der Anteil an Haushalten im selbst genutzten Eigentum ist verhaltnismaRig gering.
Beides geht mit einem erhéhten Verdrangungspotenzial einher. Die Haushalte in der ,Alten Stidstadt” sind
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mit dem Zusammenleben im Gebiet und den unmittelbaren Nachbarschaften zu hohen Anteilen zufrieden.
Mit der Verdrangung der Bevolkerung im Gebiet wiirden intakte Nachbarschaften und gewachsene soziale
Bezlige verloren gehen.

Unter den Personen bzw. Haushalten mit Versorgungsschwierigkeiten am Wohnungsmarkt sind in der
»Alten Sldstadt” insbesondere Personen mit auslandischer Staatsangehorigkeit Gberdurchschnittlich
vertreten (Tabelle 5). Ihr Anteil an der Bevdlkerung liegt mit 29,2 % mehr als zehn Prozentpunkte (iber dem
gesamtstadtischen Auslanderanteil von 18,1 %. Zugleich betragt der Anteil der Auslanderinnen und
Auslander mit einer Wohndauer von mehr als 10 Jahren an der Gesamtbevoélkerung im Gebiet 6,2 %
(Karlsruhe: 3,9 %), was deren tberdurchschnittlichen Beitrag zur Bildung gefestigter sozialer Strukturen und
Bezlige im Gebiet verdeutlicht. Weitere Gruppen, die sich nur mit groRen Schwierigkeiten aulRerhalb der
Stdstadt am freien Wohnungsmarkt bewegen kénnen, wie Einwohnerinnen und Einwohner ab 65 Jahren,
Deutsche mit Migrationshintergrund, Familien und Alleinerziehende sind bereits jetzt zu
unterdurchschnittlichen Anteilen in der , Alten Stidstadt” wohnhaft. Insbesondere der Anteil dlterer
Einwohnerinnen und Einwohner sowie Alleinerziehender hat in den letzten finf Jahren in der , Alten
Sldstadt” abgenommen (siehe Punkt 2.2 a) ).

Je geringer der Anteil an Bewohnerinnen und Bewohnern im selbst genutzten Eigentum, desto hoher ist
das Verdrangungspotenzial. Mit 15 % liegt der Anteil von Einwohnerinnen und Einwohnern im selbst
genutzten Eigentum in der , Alten Stdstadt” deutlich unter dem gesamtstadtischen Wert von 35,6 %. Das
Mietniveau in der , Alten Slidstadt” liegt gemaR der im Gebiet durchgefiihrten Haushaltsbefragung mit 8,95
Euro/gm netto-kalt etwas liber dem durchschnittlichen Mietniveau in Karlsruhe von 8,28 Euro/gm. Ebenso
liegt der Anteil der durch Wohnkosten lberlasteten Mieter-Haushalte von 21,5 % etwas liber dem
Karlsruher Durchschnitt (20,8 %).

Tabelle 5
Verdrangungspotenzial 2020 | 2021

Verdrangungspotenzial Karlsruhe Alte Siidstadt

Verdrangungsgefahrdete Bevélkerungsgruppen
Anteil der ab 65-Jahrigen an der Gesamtbevolkerung 2020" %' 190 % 89 %
Auslénderanteil an der Gesamtbevolkerung 2020" 9 181 % 292 %
Anteil Deutscher mit Migrationshintergrund an der Gesamtbevolkerung 2020" 111 % 87 %
Anteil der Paarhaushalte mit Kindern an allen Haushalten 2020" ' 154 % 85 %
Anteil Alleinerziehender an allen Haushalten 2020" %' 36 % 25 %
Anteil auslandischer Bevolkerung mit einer Wohndauer von mehr als 10 Jahren an der Gesamtbevolkerung 2020" %' 39 % 62 %
Wohnungsmarktdaten
Eigentimerquote 2020 | 2021*%* % 356 % 150 %
Bestandsmiete kalt 2020 | 2021% % 828 €/m| 895 €/m
Anteil der durch Wohnkosten Uberlasteten Mieter-Haushalte 2020 | 2021% %@ 208 % 215 %

1 Nur Bevglkerung mit Hauptwohnung, ohne Bewohnerinnen und Bewohner der Landeserstaufnahmeeinrichtung fiir Fliichtlinge (LEA).

2 Median. Berechnung ohne Wohngemeinschaften.

3 Definition (iberlastete Mieter-Haushalte: Haushalte wenden 40 % oder mehr ihres verfiigharen Haushaltseinkommens fiir Netto-Kaltmiete und Betriebskosten auf.

4 Anteil der Haushalte, die in selbst genutzem Eigentum wohnen.

Quellen: Q1 — Bevolkerungsstatistik, Q2 — Biirgerumfrage Wohnen und Bauen 2020 (2021), Q3 — Haushaltshefragung zur Sezialen Erhaltungssatzung , Alte Siidstadt” 2021 (2022).
Stadlt Karlsruhe | Amt fiir Stadtentwicklung.

Die Befragung der Haushalte in der , Alten Slidstadt” liefert deutliche Hinweise auf eine hohe Zufriedenheit
der Bevolkerung im Hinblick auf das Zusammenleben und die Nachbarschaften im Gebiet (Tabellen 6 und
7). So geben 46,1 % der Haushalte an, dass ihnen das Zusammenleben in der ,Alten Stidstadt” gefillt,
weitere 42,8 % bezeichnen es als ,,...in Ordnung”. Etwa jeder achte Haushalt (12,9 %) in einem
Mehrfamilienhaus pflegt freundschaftliche Beziehungen zu den Nachbarn, rund ein Drittel (34,8 %) kennt
die Nachbarn naher.



Tabelle 6
Zusammenleben in der ,Alten Siidstadt” 2021

«Wie beurteilen Sie das Zusammenleben im Gebiet ,Alte Siidstadt”?"

Anteile an allen Haushalten in %

Gefallt mir 46,1

Istin Ordnung S D DT S—
Gefallt mir nicht 8.4

ot it eqa e

Basis:  1.010 Haushalte mit Antwort.
Quelle: Haushaltshefragung zur Sozialen Erhaltungssatzung , Alte Sidstadt” 2021 (2022).
Stadt Karlsruhe | Amt fir Stadtentwicklung.

Tabelle 7
Nachbarschaften in der ,Alten Siidstadt” 20217

.Wie wiirden Sie das Verhéltnis zu Ihren unmittelbaren Nachbarn iiberwiegend beschreiben?” Anteile an allen Haushalten in %
Ich kenne meine Nachbarn kaum oder gar nicht. 12,9
Ich kenne meine Nachbarn fliichtig, wir sprechen ab und zu mal miteinander. 35,8
Ich kenne meine Nachbarn naher, wir helfen uns gelegentlich. 34,8
Ich bin mit meinen Nachbarn befreundet, wir helfen und besuchen uns ofter. 12,9
Sonstiges 3,6
TG Nur Haushalte, die in Mehrfamilienhdusern wohnen.

Basis:  1.000 Haushalte mit Antwort.
Quelle:  Haushaltsbefragung zur Sozialen Erhaltungssatzung ,Alte Stidstadt” 2021 (2022).
Stadt Karlsruhe | Amt fiir Stadtentwicklung

c) Bauliches Aufwertungspotenzial

Die Gebaudestrukturen in der , Alten Sdstadt” beglinstigen die Realisierung baulicher
Aufwertungspotenziale. Diese sind gemal} der Haushaltsbefragung in der , Alten Stdstadt” zu
Uberdurchschnittlichen Anteilen im Gebiet vorhanden. Auch die Ortsbildanalyse der LPG mbH attestiert der
»Alten Slidstadt” teilweise sehr hohe oder erhebliche bauliche Aufwertungspotenziale. Diese kénnen bei
entsprechender Realisierung zur Verdrangung der im Gebiet wohnhaften Bevélkerung fihren.

Je hoher der Anteil an Mehrfamilienhdusern in einem Gebiet liegt, je groRer die jeweiligen
Mehrfamilienhduser sind und je groRer der Modernisierungsstau, desto einfacher lassen sich bauliche
Aufwertungspotenziale realisieren, die zur Verdrangung der Bevolkerung fihren. In der , Alten Stidstadt” ist
im Vergleich zum Stadtgebiet insgesamt sowohl der Anteil an ,,gréBeren” Mehrfamilienhdusern als auch die
durchschnittliche Wohnungszahl pro Gebaude verhéaltnismalig hoch (Tabelle 8). So betragt der Anteil
»groflerer” Mehrfamilienhduser — d.h. mit sieben oder mehr Wohnungen — an allen Gebduden mit
Wohnraum im Gebiet 48,3 %, wahrend er im gesamten Stadtgebiet bei 17,1 % liegt. Auch die
durchschnittliche Wohnungszahl pro Gebdude mit Wohnraum liegt in der , Alten Stidstadt” mit 7,2 deutlich
Uber dem gesamtstadtischen Wert von 3,7.

Tabelle 8
Gebaudestruktur 2020
Karlsruhe Alte Siidstadt
Durchschnittliche Wohnungszahl pro Geb3ude mit Wohnraum | 3,7 7,2
Anteil Gebdude mit 7 und mehr Wohnungen an Gebauden mit Wohnraum I 17.1 % 48,3 %

Quelle: Fortschreibung auf Basis des Zensus 2011 — Gebaude- und Wohnungszahlung.
Stadt Karlsruhe | Amt fiir Stadtentwicklung.

Die Haushaltsbefragung in der , Alten Stdstadt” liefert Hinweise auf im Gebiet Giberdurchschnittlich
vorhandene bauliche Aufwertungspotenziale (Tabelle 9). So geben 37,9 % der Haushalte in der , Alten
Sudstadt” an, dass ihr Haus oder ihre Wohnung teilweise erste (29,5 %) oder sogar betrachtliche (8,4 %)
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Mangel aufweist. Der entsprechende Wert fir Karlsruhe insgesamt liegt mit 17,0 % (davon 14,1 % erste und
2,9 % betrachtliche Méangel) deutlich niedriger. Die Giberdurchschnittlich hohen Aufwertungspotenziale in
der , Alten Sidstadt” beziehen sich auf alle abgefragten baulichen Merkmale, d. h. Bad/Sanitarbereich,
Heizungsanlage/Warmwasseraufbereitung, Innenausbau, Warmedammung und Leitungssysteme.

Tabelle 9
Modernisierungsstande 2020 | 2021

Modernisierungsstande Entspricht Vor 5 bis 10 Alter, aber voll N Weist
Neubau- Jahren letztmals | funktionstuchtig Weist t“ellwelse betrachtliche
standard modernisiert und gepflegt erste Mangel auf Mangel auf

Anteile an allen Haushalten in %
Karlsruhe insgesamt 2020%'
Bad/Sanitarbereich 22,2 27,0 33,5 134 39
Heizungsanlage/Warmwasseraufbereitung 21,0 26,9 38,6 10.3 3,2
Innenausbau 17,7 254 3719 15,0 4,0
Warmedammung 17,2 23,1 34,0 15,8 9,9
Leitungssysteme 16,3 17.4 47,4 14,4 4,5
Wohnung/Haus insgesamt 14,0 19,9 49,1 14,1 2.9
Gebiet , Alte Siidstadt” 2021
Bad/Sanitarbereich 16,3 20,7 335 22,2 7,2
Heizungsanlage/Warmwasseraufbereitung 12,3 18,9 45,1 19,5 4,2
Innenausbau 8,6 15,4 45,5 26,8 3,5
Warmedammung 10,3 14,6 34,4 24,6 16,1
Leitungssysteme 8,8 11,6 57,4 179 4,0
Wohnung/Haus insgesamt 5.0 1.4 45,7 29,5 8,4

Basen: 6.100/998 Haushalte mit mindestens einer Antwort (Karlsruhe insgesamt 2020/Gebiet ,Alte Sidstadt” 2021).
Quellen: Q1 — Biirgerumfrage 2020 Wohnen und Bauen {2021}, Q2 — Haushaltshefragung zur Sozialen Erhaltungssatzung ,Alte Sldstadt” 2021 (2022)
Stadt Karlsruhe | Amt fir Stadtentwicklung

Auch die Ortsbildanalyse der LPG mbH verweist auf erhebliche bauliche Aufwertungspotenziale in der
LAlten Slidstadt”. So liegt der Anteil von Fassaden in ungepflegtem/ schadhaftem und maRigem Zustand bei
rund 16 % der Wohngebaude. Weiterhin ist ein sehr hohes Potenzial fiir die Dammung der Fassaden
auszumachen: Fiir 59 % der erfassten Wohngebadude ware dies eine mogliche Modernisierungsoption. Den
Anteil an Gebdauden mit Potenzial zum Dachgeschossausbau beziffert die LPG mbH mit 16 %. Der
Dachzustand als solcher wird bei 26 % der Wohngebaude als maRig, d.h. mit sichtbaren Mangeln oder
deutlichen Abnutzungserscheinungen, beschrieben. Bezliglich des Anbaus von Balkonen geht die LPG mbH
von erheblichen Potenzialen im gesamten Untersuchungsgebiet aus, da 62 % der Gebdaude gemaR
Ortsbildanalyse nicht tGber einen Balkon verfiigen.

d) Lagegunst im Stadtgebiet und (soziale) Infrastruktur

Insgesamt ist die Lagegunst der , Alten Slidstadt” im Stadtgebiet als sehr hoch einzustufen. Die vorhandene
soziale Infrastruktur ist auf die Bedarfe der Bewohnerinnen und Bewohner der , Alten Stdstadt”
ausgerichtet. Dies bestatigt sich durch die hohe Zufriedenheit der Haushalte mit ihrem Wohngebiet
insgesamt und mit der vorhandenen Infrastruktur.

Die , Alte Stidstadt” profitiert von der hohen Lagegunst im Stadtgebiet. Die stadtraumliche Lage zwischen
Hauptbahnhof und Innenstadt tragt zu einem hohen ErschlieBungsgrad durch den 6ffentlichen
Personennahverkehr bei. Dariiber hinaus ist die Anbindung an das liberregionale StraBennetz durch die
gute verkehrliche Erreichbarkeit der Sidtangente gegeben. Mit dem Griinzug, den Parkanlagen im City Park
und dem Oberwald befinden sich Naherholungsflachen von hoher Qualitat in oder in unmittelbarer Nahe
der , Alten Stdstadt”.

Die Untersuchungen der LPG mbH bescheinigen der ,Alten Stidstadt” ein dichtes Netz an verschiedenen
sozialen Einrichtungen der Regelversorgung wie Kindertagesstatten und Schulen sowie erganzende
zielgruppenspezifische Einrichtungen. Dabei kommt den im Gebiet gelegenen Kindertagesstatten und
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Schulen aufgrund der vorhandenen Bevolkerungsstrukturen eine besonders wichtige Rolle im Bereich der
allgemeinen, sozialen und sprachlichen Entwicklung zu. Teilweise bieten sie spezielle Forder- und
Betreuungsangebote an. Unter den zielgruppenspezifischen Einrichtungen befinden sich vier Kinder- und
Jugendfreizeiteinrichtungen, Angebote fiir Seniorinnen und Senioren, flir Familien sowie fiir sozial
benachteiligte Menschen.

Eine hohe Nutzungsintensitat der Infrastrukturen vor Ort sowie eine ausgepragte Zufriedenheit mit den
Ausstattungsmerkmalen der , Alten Stdstadt” gehen aus der Haushaltsbefragung hervor (Tabelle 10). Die
Einkaufsmoglichkeiten und die gastronomischen Angebote in der , Alten Sidstadt” werden von jeweils
93,2 % bzw. 85,1 % der Haushalte im Gebiet genutzt. Den Offentlichen Nahverkehr sowie die Offentlichen
Grinflachen nehmen jeweils 78,1 % bzw. 76,9 % der Haushalte in Anspruch. Jeweils rund die Halfte der
Haushalte besuchen die kulturellen Einrichtungen (54,6 %) oder nutzen die medizinische
Versorgungsinfrastruktur (47,2 %) vor Ort. Weitere Infrastrukturen werden in der Breite weniger genutzt,
sind aber fir bestimmte Haushaltstypen beziehungsweise Bewohnergruppen von hoher Bedeutung. So
werden die Sportanlagen in der ,Alten Siidstadt” von 44,1 % der im Gebiet wohnhaften 18- bis unter 30-
Jahrigen genutzt. Uber 90 % der Familien mit mindestens einem Kind unter 7 Jahren besuchen die
Spielplatze. Des Weiteren liegt unter diesen ,jungen” Familien die Nutzungsquote der
Kinderbetreuungsinfrastruktur (Kita, Kinderkrippe, Kindergarten, Tagesmutter/-vater) im Gebiet bei 52,7 %.
Unter den Singlehaushalten ab 65 Jahren nutzt etwa jede bzw. jeder Achte (12,3 %) die ortlichen Angebote
flir Seniorinnen und Senioren. Fiir Angehorige jedes fiinften Haushalts (18,2 %) ist die ,,Alte Slidstadt” nicht
ausschliefBlich Wohn- sondern gleichzeitig auch Ausbildungsstatte oder Arbeitsort.

Tabelle 10
Nutzung von Einrichtungen und Infrastrukturen der , Alten Siidstadt” 2021MM

~Welche der folgenden Einrichtungen in lhrem
Wohnumfeld werden von lhnen oder lhren
Haushaltsmitgliedern genutzt?”

maglichkeiten
Einrichtungen
Einrichtungen
Sportanlagen/
Sportangebote
Ausbildungsort
Einrichtungen

Arbeitsstatte/

Mahverkehr
Grunflachen
Medizinische

Einkaufs-
Offentlicher
Offentliche
Kulturelle
Spielplatze
Religidse

Anteile an allen Haushalten in %

Gebiet , Alte Siidstadt” 932 | 851 | 781 | 769 | 546 | 472 | 276 | 216 | 182 | 96

Altersgruppe
18 bis unter 30 Jahre 91,9 82,4 86,8 81,4 46,8 42,4 441 11,9 20,0 4,7
30 bis unter 45 lahre 95,2 90,4 758 82,4 56,4 48,4 30,1 37,0 16,4 10,7
45 bis unter 65 Jahre 93,7 86,6 71,6 72,8 64,6 53,7 16,4 16,4 23,9 12,3
65 bis unter 75 lahre 88,6 15,7 74,3 60,0 51,4 45,7 4,3 14,3 57 57
75 Jahre und alter 91,2 64,7 82,4 55,9 324 29,4 11,8 29 26,5

Haushaltstyp
Singlehaushalt (18 bis unter 30 Jahre) 88,4 73.3 80,2 67,4 32,6 36,0 27,9 9,3 25,6 4,7
Singlehaushalt (30 bis unter 65 Jahre) 90,4 85,6 71,2 73.4 58,7 2.1 21,4 10,3 15,1 6,6
Singlehaushalt (65 Jahre und alter) 86,2 67,7 75,4 61,5 41,5 30,8 31 9,2 1,5 13,8
Paarhaushalt (18 bis unter 30 Jahre) 96,7 94,5 86,8 87.9 57,1 45,1 49,5 11,0 19,8 4.4
Paarhaushalt (30 bis unter 65 Jahre) 98,1 93,8 781 80,0 65,0 54,4 18,8 12,5 27,5 8,1
Paarhaushalt (65 Jahre und alter) 93,8 81,3 78.1 50,0 43,8 53,1 3,1 25,0 6,3 12,5
Haushalte mit mindestens einem Kind unter 7 | 94,5 91,2 76,9 92,3 57.1 64,8 35,2 93,4 14,3 17,6
Haushalte mit Kindern ausschlieBlich 7 J. oder alter 100,0 81,4 78,6 70,0 52,9 61,4 22,9 50,0 25,7 27,1
Wohngemeinschaften 92,6 82,2 87,4 85,9 53.3 45,2 51,1 10,4 17,0 6,7

MFN  Mehrfachnennung miglich, daher Summe ungleich 100 %.

Basis:  1.006 Haushalte mit mindestens einer Antwort.

Quelle: Haushaltsbefragung zur Sozialen Erhaltungssatzung , Alte Sudstadt” 2021 (2022)
Stadt Karlsruhe | Amt fiir Stadtentwicklung
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Nutzung von Einrichtungen und Infrastrukturen der , Alten Siidstadt” 2021"™

.Welche der folgenden Einrichtungen in lhrem <
Wohnumfeld werden von lhnen oder Ihren g 2 £
Haushaltsmitgliedern genutzt?” _ &= = S S 8
B o = o = = bl =
25| £ | 32 E g | C.
3 Z 5 =2 = 'z Z 2w
ERT ? SH= 5 5 5 z2 v
£ 55 | 2 5% | € = g |28 | €
@ =2 G =2 = & & &S <
g EE| 2 |B2 8 | & | & |E% 8
Anteile an allen Haushalten in %
Gebiet , Alte Siidstadt” 80 | 74| 41| 33| 31| 27| 15| 12 5.8
Altersgruppe
18 bis unter 30 Jahre 4,7 2,4 2.4 1,0 1,4 1.4 0,7 2,0
30 bis unter 45 Jahre 7.8 14,9 4,5 6,3 5,1 1,8 1,2 0,3 8.1
45 bis unter 65 Jahre 11,2 5.2 5.6 3,0 34 49 3,0 0,7 7.5
65 bis unter 75 Jahre 1.4 2.9 4,3 1.4 5.7 7.1 4,3
75 Jahre und alter 59 29 29 - 2,9 2,9 11,8 59
Haushaltstyp
Singlehaushalt (18 bis unter 30 Jahre) 3,5 1,2 3,5 - - 2,3 2.3 - 1,2
Singlehaushalt (30 bis unter 65 Jahre) 5.9 0,7 2,2 0,7 0,7 4,1 0,4 0,4 6,6
Singlehaushalt (65 Jahre und alter) 10,8 4,6 6,2 - 1.5 6,2 1,5 12,3 1,5
Paarhaushalt (18 bis unter 30 Jahre) 3.3 - 4,4 - - — - - 3,3
Paarhaushalt (30 bis unter 65 Jahre) 8,1 3,8 6,9 - 1.3 1,3 - 0,6 6,9
Paarhaushalt (65 Jahre und alter) 9,4 - 3,1 - - - 3,1 9,4
Haushalte mit mindestens einem Kind unter 7 J. 13,2 52,7 7.7 16,5 9,9 1,1 - 12,1
Haushalte mit Kindern ausschlieBlich 7 ). oder alter 18,6 11,4 4,3 18,6 21,4 7.1 14,3 - 8,6
Wohngemeinschaften 7.4 3,0 2,2 1,5 1,5 1,5 0,7 0,7 3,0

WMFN  Mehrfachnennung moglich, daher Summe ungleich 100 %.
1 Kinderkrippe, Kita, Tagesmutter, Tagesvater.
Basis:  1.006 Haushalte mit mindestens einer Antwort.

Quelle: Haushaltsbefragung zur Sozialen Erhaltungssatzung ,Alte Sidstadt” 2021 (2022)

Stadlt Karlsruhe | Amt fir Stadtentwicklung.

Sehr hohe Zufriedenheitswerte erreicht gemal Tabelle 11 die , Alte Sidstadt” im Hinblick auf die
Ausstattung mit Bus- und Bahnhaltestellen (98,4 % sehr oder eher zufrieden), die Versorgung mit
Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf (96,2 %) und mit Dienstleistungsangeboten (93,6 %) sowie
die Ausstattung mit Spielplatzen (93,3 %). Auch die Zufriedenheit mit Griinanlagen und Parks (87,3 %), der
N&he zu Verwandten, Freunden, Bekannten (87,1 %), Kultureinrichtungen (86,9 %), dem gastronomischen
Angebot (86,3 %), der Versorgung mit sozialen Einrichtungen und Beratungsangeboten (85,1 %) sowie mit

arztlichen und medizinischen Einrichtungen (84,0 %) ist hoch. Den schlechtesten Zufriedenheitswert

erreicht die Sauberkeit (36,6 %). Insgesamt sind 91,1 % der Haushalte in der Slidstadt mit ihrem
Wohngebiet sehr oder eher zufrieden. Die insgesamt sehr hohen und hohen Zufriedenheitswerte belegen
laut der LPG mbH die passgenaue Versorgung der ortlichen Wohnbevélkerung mit Angeboten und

Einrichtungen.
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Tabelle 11
Zufriedenheit mit Aspekten der ,Alten Siidstadt” 2021

+Wie zufrieden sind Sie mit den
folgenden Aspekten Ihres Wohngebiets?“ Sehr Eher Eher Sehr
zufrieden zufrieden unzufrieden unzufrieden
Anteile an allen Haushalten in %
Wohngebiet , Alte Sudstadt” insgesamt 29,9 62,0 6,8 1.4
Ausstattung mit Bus- und Bahnhaltestellen 70,2 28,2 1,4 0,2
Versargung mit Einkaufsmaglichkeiten fiir den taglichen Bedarf 67,4 28,8 3,1 0.7
Versargung mit Dienstleistungsangeboten (z. B. Friseure) 43,8 49,8 5.6 0,8
Spielplatze 53,1 40,2 57 1,0
Grinanlagen/Parks 40,1 47,2 1,1 1,6
Nahe zu Verwandten, Freunden, Bekannten 36,8 50,3 9,4 35
Kultureinrichtungen 41,8 45,1 10,8 2.3
Gastronomisches Angebot 40,3 46,0 11,8 19
Versargung mit sozialen Einrichtungen/Beratungsangebaten 31,3 53,8 11,6 3.2
Versargung mit arztlichen und medizinischen Einrichtungen 31,0 53,0 13,4 2.6
Angebote fiir Kinder und Jugendliche 24,1 53,7 18,6 36
Angebote fiir Seniorinnen und Senioren 17,5 51,6 24,7 6,3
Aufenthaltsqualitat auf Platzen/Freiflachen 16,3 49,1 271 7.5
Sicherheit im offentlichen Raum 13,8 48,9 27,6 9,7
Sauberkeit 48 31,8 4,7 21.7
Sonstiges 12,2 2,6 12,2 73,1

Basis:  1.013 Haushalte mit mindestens einer Antwort.
Quelle: Haushaltsbefragung zur Sozialen Erhaltungssatzung ,Alte Sidstadt” 2021 (2022).
Stadt Karlsruhz | Amt fur Stadtentwicklung.

2.3 Bewertung der Ergebnisse und stadtebauliche Folgen sozialstruktureller Verdnderungen in der ,Alten
Sudstadt”

Voraussetzung fiir den Erlass einer Sozialen Erhaltungssatzung nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB ist
das Vorliegen besonderer stadtebaulicher Griinde zum Schutz der Wohnbevdlkerung in der derzeitigen
Zusammensetzung. Zuklnftig ist aufgrund der glinstigen stadtraumlichen Lage des Gebiets ,Alte Stidstadt”
sowie des Zustands der baulichen Strukturen mit der Realisierung der dort erheblichen baulichen
Aufwertungspotenziale zu rechnen. Die sich aus dem baulichen Aufwertungspotenzial und dem
Verdrangungsdruck ergebende Verdrangungsgefahr betrifft vor allem Bevoélkerungsgruppen, die ohnehin
Probleme haben, sich am Karlsruher Wohnungsmarkt mit addaquatem Wohnraum zu versorgen (siehe auch
»Stadtentwicklungsstrategie 2035 — Wohnen und Bauen®). Eine Fortsetzung der bereits im Gebiet
feststellbaren Verdrangungsdynamik lasst erhebliche negative Folgen vor allem fiir die im Gebiet
wohnhaften verdrangungsgefahrdeten Bevolkerungsgruppen erwarten. Zusatzlich wiirde eine Fortsetzung
der Verdrangungsdynamik die erwiesenermallen bestehenden sozialen Zusammenhéange in der ,Alten
Sudstadt” gefahrden und die auf die Bevélkerungsstruktur ausgerichtete (soziale) Infrastruktur in der , Alten
Sudstadt” in Frage stellen.

Auf Grundlage der unter Punkt 2.2 dargestellten Untersuchungsergebnisse missen bei einem Verzicht auf
den Erlass einer Sozialen Erhaltungssatzung fiir das Gebiet ,Alte Stidstadt” erhebliche stadtebauliche
Nachteile befurchtet werden:

- Vor allem die besonders verdrangungsgefiahrdeten Bewohnergruppen in der ,Alten Stdstadt” —
insbesondere Personen mit auslandischer Staatsangehorigkeit, altere Bewohnerinnen und
Bewohner und Haushalte mit Kindern — miissten bei einer fortschreitenden Verdrangungsdynamik
an anderer Stelle im Stadtgebiet adaquaten Ersatzwohnraum finden. Allerdings ist die Lage am
Karlsruher Wohnungsmarkt stark angespannt. So zeigen die Analysen in der
»Stadtentwicklungsstrategie 2035 — Wohnen und Bauen” in den letzten 10 Jahren unter anderem
einen deutlichen Anstieg der Suchdauern nach Wohnraum, eine zunehmend dynamische
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Suburbanisierung auch in die weitere Region und einen Anstieg der Neuvertragsmieten, der die
Nominallohnentwicklung lbersteigt. Trotz eines umfassenden Strategieprogramms zur Milderung
der angespannten Situation am Karlsruher Wohnungsmarkt ist mindestens bis in das Jahr 2035 mit
einem angespannten Wohnungsmarkt in Karlsruhe zu rechnen. In der Folge misste fir aus dem
Gebiet ,Alte Stidstadt” verdrangte Bewohnergruppen adaquater Ersatzwohnraum im Stadtgebiet
neu geschaffen werden. Zur Vermeidung beziehungsweise Minderung 6ffentlicher Investitionen ist
es daher geboten, planungsrechtliche Instrumente zum strukturellen Erhalt des in der , Alten
Stdstadt” vorhandenen Wohnraums einzusetzen und damit einer potenziellen Verdrangung der
dort wohnhaften Bevolkerung entgegen zu wirken.

Die , Alte Stidstadt” verflgt Gber ein dichtes Netz an verschiedenen sozialen Einrichtungen der
Regelversorgung sowie ergdnzenden sozialen Angeboten. Dabei ist nicht nur fir die erganzenden
sozialen Einrichtungen eine Ausrichtung auf die Vor-Ort-Bevoélkerung festzustellen; auch die
Einrichtungen der Regelversorgung bieten haufig spezielle Forder- und Betreuungsangebote an, die
auf die Bedarfe der in der , Alten Siidstadt” ansassigen Bevolkerung zugeschnitten sind. Diese
passgenaue Ausrichtung, insbesondere der sozialen Infrastruktur, bestatigt sich auch in der hohen
Zufriedenheit der Gebietsbevolkerung mit den entsprechenden Angeboten. Eine mit der
fortschreitenden Gebietsaufwertung einhergehende wesentliche Anderung der sozialen
Zusammensetzung der Bevolkerung, wiirde wegen Minderauslastung eine Anpassung der sozialen
Infrastruktur in der , Alten Stidstadt” und damit Ersatzinvestitionen in anderen Gebieten der Stadt
Karlsruhe notwendig machen.

Im Gebiet werden daher MaRRnahmen fiir notwendig erachtet, um die bereits laufenden und noch zu
erwartenden Veranderungsprozesse soweit zu begrenzen, dass ihre Auswirkungen beherrschbar bleiben.
Dafiir wird der Erlass der Sozialen Erhaltungssatzung als geeignetes stadtebauliches Instrument angesehen,
damit die Dynamik gedampft und ein aus stadtplanerischer Sicht addaquater behutsamer und allmahlicher
Wandel ermdglicht wird.

3. Ziele der Sozialen Erhaltungssatzung fiir das Gebiet , Alte Siidstadt”

Die Untersuchungsergebnisse fiir die , Alte Stidstadt” zeigen, dass dort sowohl ein Aufwertungspotenzial als
auch ein erheblicher Aufwertungsdruck vorliegen. Teile der derzeitigen Wohnbevélkerung sind durch
weitere AufwertungsmalRnahmen von Verdrangung bedroht. Gleichzeitig hat die Untersuchung ergeben,
dass ein aufeinander abgestimmtes Verhaltnis von sozialer Infrastruktur, Wohnungsangebot und
Zusammensetzung der Gebietsbevolkerung besteht, das durch weitere bauliche Aufwertungs- und
VeranderungsmaBnahmen gestort wiirde. Der Erlass einer Sozialen Erhaltungssatzung nach § 172 Absatz 1
Satz 1 Nr. 2 BauGB soll eine weitere Verdrangung der vorhandenen Wohnbevélkerung und damit negative
stadtebauliche Folgewirkungen verhindern.

Im Einzelnen verfolgt die Soziale Erhaltungssatzung nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nr. 2 und Satz 4 BauGB in
der , Alten Sldstadt” folgende Erhaltungsziele:

Sozialvertragliche Umsetzung von Modernisierungsvorhaben von Wohnraum im Rahmen der
bauordnungsrechtlichen und energetischen Mindestanforderungen unter Wahrung der
Anforderungen an die Herstellung eines zeitgemalen Ausstattungsstandards.

Erhalt der gegenwartigen Struktur des Wohnraumangebots, um existierende Wohnformen und
Haushaltsstrukturen zu sichern, durch Versagung von baulichen Anderungen wie
Wohnungsteilungen, Wohnungszusammenlegungen und Grundrissanderungen,
Nutzungsanderungen von Wohnen in andere Nutzungsarten sowie Untersagung des Riickbaus von
Wohngebauden.

Erhalt des Mietwohnungsangebots durch Reglementierung von Umwandlungen von Miet- in
Eigentumswohnungen oder Zweckentfremdung von Wohnraum.

Erhalt der auf die Bewohnerinnen und Bewohner des Gebiets , Alte Stidstadt” abgestimmten
(sozialen) Infrastruktur.
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Zur Umsetzung dieser Ziele werden gemals § 172 Absatz 1 Satz 1 Nr. 2 und Satz 4 BauGB innerhalb des
Geltungsbereichs der Sozialen Erhaltungssatzung ,Alte Stidstadt” zur Erhaltung der Zusammensetzung der
Wohnbevélkerung der Riickbau, die Anderung oder die Nutzungsidnderung baulicher Anlagen sowie die
Begriindung von Wohnungs- oder Teileigentum an Gebauden, die ganz oder teilweise Wohnzwecken zu
dienen bestimmt sind, einem Genehmigungsvorbehalt unterworfen.

Die Entwicklungen im Gebiet , Alte Stidstadt” werden dabei durch die Verwaltung stets evaluiert und dem
Gemeinderat jahrlich in Form eines Kurzberichts vorgelegt. Die Voraussetzungen fir den weiterhin

bestehenden Bedarf einer Sozialen Erhaltungssatzung nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB in der ,Alten
Sudstadt” werden spatestens nach flinf Jahren erneut tGberprift.

Beschluss:
Antrag an den Gemeinderat
Der Gemeinderat beschliel8t nach Vorberatung im Planungsausschuss und im Hauptausschuss

1. den Erlass einer Sozialen Erhaltungssatzung fiir das Gebiet , Alte Sidstadt” (Anlage 1) gemal § 172
Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 des Baugesetzbuchs (BauGB) sowie

2. die Satzung liber das besondere Vorkaufsrecht , Alte Stidstadt” (Anlage 4) aufzuheben.
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